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Diplomová práce se zabývá problematikou revitalizace staveb určených k bydlení na 
jejich cenu obvyklou. Zabývá se vlivem investic potřebných k revitalizaci a její násled-
né zhodnocení cenou obvyklou. Práce začíná postupným vysvětlením pojmů potřebných 
pro seznámení problematiky oceňování nemovitého majetku. Obsahem diplomové práce 
je navrhnuté řešení revitalizace bytového domu v centru Prahy. Součástí diplomové 
práce je položkový rozpočet na navrhovanou revitalizaci.  Analýza trhu pro oceňovanou 
bytovou jednotku je specifikována odbornými odhady, které jsou přílohami této práce. 
Výpočet ceny obvyklé s vlivem doporučené investice a její následné zhodnocení je uve-
dené v závěru této práce. 
Klíčová slova  
Revitalizace, bytová jednotka, bytový dům, životnost staveb, investice, cena obvyk-
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Abstract 
This thesis deals with the revitalization of residential buildings at their usual price. 
It deals with the influence of the investment needed to revitalize and its sub-
sequent evaluation of the usual price. The work begins with a gradual explanation 
of terms needed to introduce the issue of valuation of real property. The thesis 
contains a proposed revitalization of a residential building in the center of Prague. 
The thesis is an itemized budget for the proposed revitalization. Analysis of the 
market for the valuation of residential unit is specified professional estimates, 
which are attached to this work. Calculation of the normal price with the influence 
of the recommended investment and its subsequent evaluation is indicated at the 
end of this work. 
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Cílem diplomové práce "Vliv revitalizace staveb určených k bydlení na cenu ob-
vyklou", je zamyšlení nad hodnotou budov jako celků, jejich životností, situování v ur-
čité lokalitě a komfortnost, která je pro uživatele důležitým faktorem. Každé velké měs-
to, které nemusí být ani okresním, má ve svém hlubokém centru stavby,  balancující na 
hranici své vlastní životnosti. I přes špatný technický stav jsou budovy obydleny vlast-
ními majiteli nebo případnými nájemci.  
V městech okresních není problém s obsazeností těchto staveb, avšak investic na 
potřebnou revitalizaci těchto staveb moc vidět není. Je tedy investice do těchto budov, 
převážně historického provedení centru měst tak vysoká, že je pak investice nerentabil-
ní?  
Pro uživatele k bydlení v těchto budovách je centrum jakéhokoliv města výhodné 
především z důvodů dostupnosti k zaměstnání, ke škole anebo školce a obchodním po-
třebám. Lokalita nese své pozitivní a negativní stránky, příkladem může být zvýšená 
hlučnost staveb určených k bydlení. 
Většina rodin si v dnešních dobách raději vybírají bydlení na okraji měst, ať už z 
hlediska většího klidu anebo jiného komfortu.  Novostavba jakéhokoliv typu v centru 
měst je cenově přišitá na míru, troufám si říct, že až k extrémně nadstandardního bydle-
ní, týkající se ve směs všech měst v české republice. Je-li tomu tak, proč budovy v cen-
trech měst nejsou pravidelně revitalizovány? Je to otázka dlouhodobého dohadování 
bytových spoluvlastníků, nebo jen nevšímavost vhodných investic do budov a jaký má 
vliv na prodejní/pronajímatelnou cenu staveb tato úprava? 
V této práci jsou probírány jednotlivé kroky poukazující na základní pojmy pro 
ocenění staveb, související právní pojmy, stanovení cen, životnosti staveb určující tech-
nický stav pro případnou revitalizaci budov.  
Dalšími kroky je doporučená investice konkrétního bytového domu a bytové jed-
notky, která se v něm nachází, výpočet ceny obvyklé před revitalizací a po revitalizaci. 
Vyhodnocení vlivu doporučené investice na výnosovou hodnotu bytové jednotky a cel-
kové ceny obvyklé bytového domu. 
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2 Členění staveb pro účely oceňování 
Účely oceňování nemovitostí mohou být používány z mnoha důvodů. Jedním z nich by 
se dala specifikovat vlastní iniciativa pro zjištění hodnoty nemovitosti vlastníka. 
Z hlediska právního pojetí je účelem oceňování, například dědické řízení, darovací daň, 
daň z nemovitosti, nebo dělení společného jmění manželů.  Dalším důležitým účelem 
pro stanovení hodnoty nemovitosti, z hlediska bankovního pojetí, je například výše 
možného úvěru, průběh jeho financování, stanovení hodnoty nemovitosti pro pojištění. 
Nejčastěji zpracovatelný odhad nemovitosti se stanovuje pro koupi nebo prodej nemovi-
tosti nebo bytové jednotky. 
Pro účely oceňování se stavby člení na: 
2.1 Stavby pozemní 
kterými jsou: 
• budovy, jimiž se rozumí stavby prostorově soustředěné a navenek převážně 
uzavřené obvodovými stěnami a střešními konstrukcemi, s jedním nebo více 
ohraničenými užitkovými prostory 
• jednotky 
• venkovní úpravy 
2.2 Stavby inženýrské a speciální pozemní 
kterými jsou: 
 stavby dopravní, vodní, pro rozvod energií a vody, kanalizace, věže, stožáry, komíny, 
plochy a úpravy území, studny a další stavby speciálního charakteru 
2.3 Vodní nádrže a rybníky 
2.4 Jiné stavby 
Pro účely oceňování se stavba posuzuje podle účelu užití. Při nesouladu mezi účelem 
užití stavby uvedeným v kolaudačním rozhodnutí, v kolaudačním souhlasu, ve staveb-
ním povolení, ve veřejnoprávní smlouvě nahrazující stavební povolení, v ohlášení či v 
oznámení stavebníka stavebnímu úřadu, v souhlasu stavebního úřadu, v certifikátu auto-
rizovaného inspektora a skutečným užitím se vychází při oceňování ze skutečného užití 
stavby.  
Nejsou-li zachovány doklady o účelu, pro který byla stavba povolena, nebo při ne-
souladu mezi stavem uvedeným v katastru nemovitostí a skutečným stavem platí, že 
stavba je určena k účelu, pro který je svým stavebně technickým uspořádáním vybave-
na. Jestliže vybavení stavby nasvědčuje několika účelům, má se za to, že stavba je urče-
na k účelu, ke kterému se užívá bez závad [1]. 
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3 Vysvětlení základních pojmů dle 
občanského zákoníku 
3.1 Pozemek a stavba 
Stavba je součástí pozemku 
Podle občanského zákona č.89/2012 Sb. Je ustanoveno velmi potřebné řešení pozemko-
vého vlastnictví vůči stavbě, podle § 506 odst. 1,  
kde se říká:  
„Součástí pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zřízené 
na pozemku a jiná zařízení (dále jen "stavba") s výjimkou staveb dočasných, včetně to-
ho, co je zapuštěno v pozemku nebo upevněno ve zdech“. [2].  
Díky tomuto novému ustanovení nemohou vzniknout komplikace, kdy vlastník 
nemovitosti není zároveň vlastníkem pozemku, na kterém se stavba nachází. Pokud je 
vlastníkem nemovitosti a pozemku jedna osoba, je možno disponovat pouze 
s pozemkem, i přesto že se na pozemku vyskytují stavby vlastníka (výjimkou jsou do-
časné stavby). Jak je uvedeno v § 3054 občanského zákoníku (zákon č.89/2012 Sb.) 
Avšak je-li vlastníkem pozemku jiná osoba než vlastník stavby, pak se stavba ne-
stává součástí pozemku je vedená jako nemovitá věc, stejné ustanovení platí pro spolu-
vlastnictví.  Dále podle v § 3056 odst. 2, OZ (zákon č.89/2012 Sb.) kde je ukládáno 
vlastníkovi pozemku předkupní právo ke stavbě a vlastník stavby má předkupní právo 
k pozemku. 
Jak tedy bylo uvedeno paragrafech § 3054 až § 3061 OZ je stavba samostatnou 
nemovitou nebo movitou věcí brána jakou součást pozemku nebo součást práva stavby 
[3]. 
3.2 Práva stavby 
Pozemek může být zatížen právem stavby, dle § 1240, OZ (zákon č.89/2012 Sb.), kde 
vlastník pozemku může dočasně ponechat svůj pozemek jiné osobě, která může na da-
ném pozemku stavět. „Právo stavby může být zřízeno tak, že se vztahuje i na pozemek, 
kterého sice není  pro stavbu zapotřebí, ale slouží k jejímu lepšímu užívání.“ 
Právo stavby se oceňuje výnosovým způsobem na základě ročního užitku s uplat-
něním dalšího užívání práva, které uplyne od roku ocenění do roku zániku práva. Způ-
sob výpočtu je stanoven vyhláškou. [1] 
3.3 Věc nemovitá 
Dle ustanovení OZ (zákon č.89/2012 Sb.) zaniká pojem „nemovitost“ a je nahrazen 
pojmem „věc nemovitá“ 
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Definice „Věcí movitých a nemovitých“ (§ 498 a násl. OZ) 
§ 498 Nemovité a movité věci 
• Nemovité věci jsou pozemky a podzemní stavby se samostatným účelovým urče-
ním, jakož i věcná práva k nim, a práva, která za nemovité věci prohlásí zákon. 
Stanoví-li jiný právní předpis, že určitá věc není součástí pozemku, a nelze-li tako-
vou věc přenést z místa na místo bez porušení její podstaty, je i tato věc nemovitá. 
• Veškeré další věci, ať je jejich podstata hmotná nebo nehmotná, jsou movité. 
 
Mezi nemovité věci patří: 
• Pozemky (vždy bez dalších podmínek), 
• Stavby na pozemku – tvoří součást pozemku (vyjma stavby dočasné), 
• Podzemní stavby se samostatným účelovým určením jakož i věcná práva k nim 
(např. metro nebo vinný sklep pod cizím pozemkem), jde o takovou stavbu, která 
nebrání v užívání pozemku nad stavbou obvyklým způsobem, 
• Věci (stavby), které nelze přenést z místa na místo bez porušení její podstaty, 
• Inženýrské sítě, tzv. liniové stavby, 
• Dočasné stavby (zděná budova), 
• Věci (stavby), které podle jiného právního předpisu nejsou součástí pozemku 
(např. dálnice, silnice a místní komunikace), 
• Jednotka (byt či nebytový prostor, spoluvlastnický podíl na společných částech 
domu a nově i spoluvlastnický podíl na pozemku), 
• Právo stavby - (OZ § 1240), 
• Stavby, které nejsou součástí pozemku - podle zákona č. 40/1964 Sb., občanský 
zákoník platný do 31. 12. 2013, které se podle přechodných ustanovení OZ nestaly 
součástí pozemku (jiný majitel pozemku a stavby, bez následující odkoupení, pří-
padná dočasná stavba a jiné právní vztahy). 
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4 Vysvětlení základních pojmů pro 
účely oceňování 
4.1 Pozemky pro účely ocenění 
členění pozemku dle vyhlášky č 199/2014Sb. jsou stanovené §9 
Stavební pozemky se posuzují podle stavu uvedenému na katastru nemovitostí, na-
stane-li jakákoliv nesrovnalost se skutečností, je posudek uskutečněn na základě skuteč-
ného stavu. 
Pro účely oceňování se dělí na  
• Nezastavěné pozemky - evidované v katastru nemovitostí s rozdělením dle dru-
hu pozemku zastavěné plochy a nádvoří, podle práva stavby a podle jednotli-
vých druhů pozemku přesně stanovené vyhláškou 441/2013Sb. ve znění 
199/2014Sb. konkrétně §9 odst. 2 
• Zastavěné pozemky - podle evidence katastru nemovitostí v druhu po zastavěné 
plochy a nádvoří, ostatní plochy, které jsou již zastavěny 
• Plochy pozemku zastavěné stavbami bez ohledu na evidenci katastru 
Stavební pozemek pro účely oceňování není pozemek rozdělený na samostatné pod-
zemní stavby nedosahující úroveň terénu, nadzemním nebo podzemním vedením, stav-
by bez základů, studny, piloty, opěrné zdi, také stavby pro dopravu a podobně.[1] 
4.2 Budovy 
•  bytová budova je stavba, ve které je alespoň polovina využitelné podlahové 
plochy určena pro bytové účely; 
•  nebytová budova je stavba, ve které je více než polovina využitelné podlahové 
plochy určena pro nebytové účely; 
•  byt je prostorově oddělená část domu sloužící k bydlení, vazba na rozhodnutí 
stavebního úřadu o tom, že místnost nebo soubor místností jsou určeny k bydlení 
(jedná se o stavebnětechnické uspořádání a vybavení splňující požadavky na tr-
valé bydlení a jsou k tomuto účelu užívání určeny). [1] 
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4.3 Podlaží 
Podlažím se rozumí část budovy, vymezená dvěma následujícími úrovněmi horní-
ho povrchu nosné části stropních konstrukcí; při podlaží založeném na rostlé půdě 
nebo násypu je spodní vymezující rovinou horní úroveň podkladu pod podlahou.  
• Definice podlaží je uvedena v ČSN 73 4301 „Obytné budovy“. V povědomí osob 
netechnického vzdělání se často užívá pojmů suterén, sklep, přízemí, 1. patro 
(= 2.NP) což není technicky správné.  
• Správnými pojmy tedy jsou: 1. podzemní podlaží (rozuměno též, jako zmiňo-
vaný suterén či sklep), dále pak 1. nadzemní podlaží (rozuměno jako přízemí) 
a tak dále. Vysvětlení pojmů je zobrazeno obrázkem viz níže. 
 
Obr. 1 Názvosloví pater 
Zdroj: http://www.kromanon.cz/podlazi-vs-patro/ 
4.4 Zastavěná plocha podlaží 
Zastavěnou plochou podlaží se rozumí plocha půdorysného řezu v úrovni horního líce 
podlahy tohoto podlaží, vymezená vnějším lícem obvodových konstrukcí tohoto podlaží 
včetně omítky. U objektů částečně odkrytých (bez některých obvodových stěn) je vněj-
ším obvodem obalová čára vedená vnějším lícem svislých konstrukcí. Plochy lodžií a 
arkýřů se započítávají. U zastřešených staveb nebo jejich částí bez obvodových svislých 
konstrukcí je zastavěná plocha podlaží vymezena ortogonálním průmětem střešní kon-
strukce do vodorovné roviny. 
• Do zastavěné plochy podlaží se započte i plocha, v níž není strop nižšího podlaží, 
například schodiště, haly a dvorany probíhající přes více podlaží. Započítává se 
plocha prostor podloubí, průjezdů a podobně, které jsou součástí nosných kon-
strukcí staveb. Pokud nejsou součástí nosných konstrukcí staveb, oceňují se samo-
statně. 
• Průměrná zastavěná plocha podlaží se zjistí jako součet zastavěných ploch všech 
podlaží dělený počtem podlaží. [1] 
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4.5 Podlahová plocha 
Podlahovou plochou se rozumí plochy půdorysného řezu místností a prostorů stavebně 
upravených k účelovému využití ve stavbě, vedeného v úrovni horního líce podlahy 
podlaží, ve kterém se nacházejí. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitřním lícem svis-
lých konstrukcí stěn včetně jejich povrchových úprav (např. omítky). U polo odkrytých 
případně odkrytých prostorů se místo chybějících svislých konstrukcí stěn podlahová 
plocha vymezí jako ortogonální průmět čáry vedené po obvodu vodorovné nosné kon-
strukce podlahy do roviny řezu. 
Do úhrnu podlahové plochy bytů nebo nebytových prostor se započte podlahová 
plocha: 
• arkýřů a lodžií, 
• výklenků, jsou-li alespoň 1,2 m široké, 0,3 m hluboké nebo jejichž podlahová plo-
cha je větší než 0,36 m2 a jsou alespoň 2 m vysoké, 
• místností se zkoseným stropem, jejichž světlá výška v nejnižším bodě je menší než 
2 m, komor umístěných mimo byt a sklepů, pokud jsou místnostmi, vynásobená 
koeficientem 0,8, 
• půdorysná plocha zabraná vnitřním schodištěm (schodišťový prostor) v bytě nebo 
nebytovém prostoru v jednotlivých podlažích. 
Do úhrnu podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru se započte plocha prostorů, 
které jsou užívány výlučně s příslušným bytem nebo nebytovým prostorem: 
• teras, balkónů a pavlačí vynásobená koeficientem 0,17, 
• nezasklených lodžií koeficientem 0,20, 
• sklepních kójí a vymezených půdních prostor vynásobená koeficientem 0,10. 
V případě místností, které tvoří příslušenství bytu a jsou společné pro více bytů 
nebo nebytových prostor (např. společné WC, předsíň, aj.), se do podlahové plochy bytů 
nebo nebytových prostor započte plocha, která odpovídá podílu plochy těchto společ-
ných místnosti a počtu bytů nebo nebytových prostor. 
Do podlahové plochy se nezapočítává plocha okenních a dveřních ústupků. [1] 
4.6 Obestavěný prostor stavby(OP) 
Obestavěný prostor stavby se vypočte jako součet obestavěného prostoru spodní stavby, 
vrchní stavby a zastřešení. Obestavěný prostor základů se neuvažuje. 
Obestavěný prostor spodní stavby je ohraničen: 
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• po stranách vnějším pláštěm bez izolačních přizdívek. Zdi a větrací a osvětlovací 
prostory o šířce větší než 0,15 m se uvažují celým rozměrem, 
• dole spodním lícem podlahy nejnižšího podzemního podlaží nebo prostoru, který 
není podlažím; není-li měřitelné nebo podlahová konstrukce chybí, připočte se 
0,10m 
• nahoře spodním lícem podlahy 1. NP. 
Obestavěný prostor vrchní stavby je ohraničen: 
• po stranách vnějšími plochami staveb, 
• dole spodním lícem podlahy 1. NP; pokud je u nepodsklepených staveb nebo jejich 
částí podlaha prvního nadzemního podlaží výše než přiléhající terén, připočte se i 
prostor obestavěný podezdívkou ohraničený dole průměrnou rovinou terénu u ne-
podsklepené části, nahoře spodním lícem podlahy 1. NP. V případě, že je podskle-
pená jen část stavby, připočte se 0,10 m na konstrukci podlahy vždy v 1. NP, není-
li tloušťka podlahy měřitelná nebo jestliže podlahová konstrukce neexistuje a již se 
nepřipočítává na podlahovou konstrukci částečného podzemního podlaží, 
• nahoře v části, nad níž je půda, horním lícem podlahy půdy; v části, nad níž je plo-
chá střecha nebo sklonitá střecha bez půdního prostoru, vnějším lícem střešní kry-
tiny, u teras horním lícem dlažby. 
Obestavěný prostor zastřešení včetně podkroví u střech šikmých a strmých, bez 
• ohledu na jejich tvar, se vypočte vynásobením zastavěné plochy půdy a podkroví 
součtem 
• průměrné výšky půdní nadezdívky a poloviny výšky hřebene nad průměrnou výš-
kou půdní 
• nadezdívky. Převažují-li jiné tvary střešních konstrukcí, vypočte se obestavěný 
prostor 
• zastřešení jako objem geometrického tělesa. [1] 
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5 Právní pojmy  
5.1 Věcné břemeno 
Věcné břemeno slouží jako oprávnění využití dané části užitné hodnoty cizích věcí, pro 
vlastní prospěch. Pak je tedy vlastník povinen dodržovat ustanovení dané věcným bře-
menem. 
Věcná břemena jsou rozdělena dle OZ (§ 1257 – 1308) 
• Služebnosti 
• Reálná břemena 
5.1.1 Služebnosti 
Od reálného břemene se služebnost odlišuje právě pasivitou vlastníka věci, který je 
na základě služebnosti povinen: 
• Ve prospěch oprávněné osoby (určené buď konkrétně, či prostřednictvím věci, kte-
ré služebnost svědčí) něco trpět (Vlastník umožní jiné osobě, aby přecházela přes 
jeho pozemek nebo na něm čerpala vodu), nebo 
• zdržet se činnosti, kterou by jinak jako vlastník mohl vykonávat (Vlastník se zavá-
že k tomu, že svou stavbu nebude zvyšovat, aby nezastínila sousedovi jeho výhled 
do krajiny). 
Je zde dáno, že vlastník mající více pozemků, zatížil jeden z nich ve prospěch toho dru-
hého. Takové řešení může být praktické pro ten případ, kdy se rozhodne jeden 
z pozemků převést na jinou osobu, neboť si tak ušetří možné obtíže při vyjednávání 
s budoucím vlastníkem. Možnost zřídit služebnost ke své nemovitosti se označuje jako 
tzv. „vlastníkova služebnost“. 
Druhy služebností 
Druhy služebností jsou velmi široké, avšak v OZ jsou specifikované některé pozemkové 
služebnosti  (§ 1265 – 1277) 
• Pozemkové služebnosti 
• Osobní služebnosti 
• Služebnost inženýrské sítě 
• Užívací právo 
• Opora cizí stavby 
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• Požívací právo 
• Právo na svod dešťové vody 
• Služebnost bytu 
• Služebnost stezky, průhonu a cesty 
• Právo pastvy 
5.1.2 Reálná břemena 
Reálná břemena se vyznačují tím, že zavazují vlastníka služebné věci k tomu, aby 
ve prospěch jiné osoby něco aktivně konal, poskytoval jí nějaký užitek 
(např. jí poskytoval část úrody, která se urodila na jeho pozemku). Tímto se tedy odlišu-
jí od služebností. 
Reálným břemenem může být zatížena pouze věc evidovaná ve veřejném seznamu. 
Typické je pro ně dále to, že je lze zřídit buď na určitý časový úsek, nebo se s možností 
vlastníka zatížené věci z břemene vykoupit. 
§ 1304 „Časově neomezené reálné břemeno může být zřízeno jen jako vykupitelné 
a podmínky výkupu musí být předem určeny již při zřízení reálného břemene“ [2] 
Nebude-li povinnost z reálného břemene splněna, má oprávněný namísto toho ná-
rok na peněžitou náhradu, pro niž může vést výkon rozhodnutí (resp. exekuci) 
na nemovitou věc, která je reálným břemenem zatížena. [10] 
5.2 Zástavní právo 
Zástavní právo slouží k zajištění pohledávky pro případ, že dluh, který jí odpovídá, ne-
bude včas splněn s tím, že v tomto případě lze dosáhnout uspokojení z výtěžku zpeně-
žení zástavy.  
Předmětem zástavního práva se rozumí každá věc, se kterou lze obchodovat, je jím 
i věc, která teprve nabude vlastnického práva (příkladem je financování nákupu nemovi-
tostí), musí být ale zapsána ve veřejném seznamu nebo v rejstříku zástav, pro řádné za-
psání zástavního práva. (Uvedeno v OZ Dle § 1309-1311) [2] 
5.3 Vlastnictví a spoluvlastnictví 
Vlastník má právo se svým vlastnictvím v mezích právního řádu libovolně nakládat. 
Novým ustanovením se již nehovoří o vlastnictví bytu, nýbrž je nahrazen bytovým spo-
luvlastnictvím, tím je dán větší důraz na spoluvlastnictví bytů. 
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5.3.1 Spoluvlastnictví (§ 1115 – 1157) 
„Osoby, jimž náleží vlastnické právo k věci společně, jsou spoluvlastníky.“ (§1115 
odst.1) [2] 
Spoluvlastníci jsou považovány za jedinou osobu nakládající s věcí jako jediná 
osoba. Pak každý spoluvlastník má právo k celé věci, je omezeno stejným právem 
každého dalšího spoluvlastníka.  Společné vlastnictví je rozděleno spoluvlastnic-
kým podílem, který vyjadřuje míru účasti na právech a povinnostech vyplývající ze 
spoluvlastnictví. 
Založení společenství vlastníků za účelem správy domu a pozemku i tehdy, je-
li v domě méně než pět jednotek, musí s tím však souhlasit všichni vlastníci jedno-
tek. 
5.3.2 Bytové spoluvlastnictví (§ 1158 – 1159) 
Bytové spoluvlastnictví vzniká, je-li součástí nemovité věci dům s minimálně dvěma 
byty. Dům je v tomto případě brán jako součást nemovité věci pozemku anebo práva 
stavby. Není brán jako samostatná věc. 
Jednotka dle OZ § 115 je definována jako: 
 „Jednotka zahrnuje byt jako prostorově oddělenou část domu a podíl na společ-
ných částech nemovité věci vzájemně spojené a neoddělitelné. Jednotka je věc nemovi-
tá.“ [2] 
Společnými částmi se rozumí společné prostory, které slouží všem vlastníkům jed-
notek stejně.(Např. chodby, pozemek, vedlejší stavby a podobně.) 
5.3.3 Přídatné spoluvlastnictví (§ 1223 – 1235) 
Přídatné spoluvlastnictví je v podstatě věc náležící společně několika vlastníkům samo-
statných věcí určených k takovému užívání, kdy tyto věci vytvářejí místně i účelem 
vymezený celek, a které slouží společnému účelu tak, že bez nich není užívání samo-
statných věcí dobře možné.  
Týká-li se přídatné spoluvlastnictví nemovité věci zapisované do veřejného sezna-
mu, zapíše se do veřejného seznamu i přídatné spoluvlastnictví. 
Spoluvlastnictví vzniká za situace, kdy několik osob vlastní určité věci, které lze 
užívat pouze současným užíváním. 
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6 Druhy cen pro oceňování nemovitých 
věcí 
6.1 Cena zjištěná (mimořádná cena) 
„Mimořádnou cenou se rozumí cena, do jejíž výše se promítly mimořádné 
okolnosti trhu, osobní poměry prodávajícího nebo kupujícího nebo vliv zvláštní obliby." 
[1] 
Definice dle - Vyhlášky č. 441/2013 Sb.,k provedení zákona o oceňování majet-
ku(oceňovací vyhláška), ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. §2 odst. 2. 
Jinými slovy lze říci, že se jedná o cenu závislou na více faktorech, tím hlavním je 
aktuální stavu trhu a osobní mínění prodávajícího a kupujícího. 
6.2 Cena reprodukční (pořizovací) 
Je jím stanovená cena, za kterou by byla věc pořízena včetně všech nákladů na pořízení 
v době ocenění, bez odpočtu opotřebení.  
Zjištění této ceny může být buď položkovým rozpočtem, za pomoci agregovaných 
položek nebo pomocí technicko-hospodářského ukazatele (THU), který je počítán jako 
jednotková cena na obestavěný prostor nebo zastavěnou plochu. 
6.3 Věcná hodnota (metoda nákladového ohodnocení) 
Reprodukční cena věci, je snížená o přiměřené opotřebení. To odpovídá  průměrně opo-
třebené věci stejného stáří a přiměřené intenzity používání. Ve výsledku pak snížená o 
náklady na opravu vážných závad, které znemožňují okamžité užívání věci.  
Pro výpočet věcné hodnoty se používá výpočet reprodukční ceny s tím rozdílem, 
že u věcné hodnoty je započítáno opotřebení posuzované nemovité věci. 
6.4 Výnosová hodnota (příjmová metoda) 
Součet diskontovaných (odúročených) budoucích příjmů z nemovité věci, vyjadřuje 
schopnost vytvářet výnos. Zjednodušeně řečeno jistina, kterou je nutno při stanovené 
úrokové sazbě uložit, aby úroky z této jistiny byly stejné jako čistý výnos z nemovité 
věci. 






Druhy cen pro oceňování nemovitých věcí 25 
Kde: 
CV….cena určená výnosovým způsobem v Kč, 
N……roční nájemné v Kč za rok, upravené podle následujících odstavců, 
p…….míra kapitalizace v procentech [1] 
6.5 Cena obvyklá (obecná, tržní) 
Obvyklou cenou se oceňují služby a majetek. 
Rozumí se tím cena, která by byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobné-
ho majetku, nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním 
styku v tuzemsku ke dni ocenění.  
Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se 
nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo 
kupujícího ani vliv zvláštní obliby.  
Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího 
nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit.  
Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osob-
ní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota 
přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. 
Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu věci a určí se porovnáním. 
6.6 Stanovení cen pozemku 
Stanovení ceny pozemku lze provést dvěma způsoby. Jsou jimi - ocenění vyhláškou 
anebo ocenění dle cenové mapy. 
"Pozemek, který je společnou částí jednotky, se ocení samostatně a jeho cena se 
přičte k ceně jednotky." [1] 
6.6.1 Cena pozemku dle cenové mapy  
Do cenové mapy stavebních pozemků lze zařadit pouze stavební pozemky. 
Oceňuje se vynásobením výměry pozemku za m2 a cenou, která je uvedená v ce-
nové mapě vydaná obcí.  
Cenová mapa stavebních pozemků je grafické znázornění stavebních pozemků na 
území obce nebo její části v měřítku 1:5000, popřípadě v měřítku podrobnějším s vy-
značenými cenami. Stavební pozemky v cenové mapě se ocení skutečně sjednanými 
cenami obsaženými v kupních smlouvách. 
6.6.2 Cena pozemku stanovená vyhláškou  
Pro ocenění pozemku nemovitých staveb byly vybrány ty nejdůležitější postupy ocenění 
z vyhlášky č. 441/2013 Sb. ve znění č.199/2014 Sb. 
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Základní cena stavebního pozemku může být určena přílohou číslo 2, tabulka č. 1 vy-
hlášky 441/2013Sb., kde jsou uvedeny ceny stavebních pozemků podle obcí, okresů 
nebo oblastí, ceny jsou uvedeny v Kč/m2. Není-li obec vyjmenována v této tabulce, vy-
počítá se cena vzorcem:  
ZC=ZCV*O1*O2*O3*O4*O5*O6 
 
ZC……..základní cena stavebního pozemku v Kč za m2, 
ZCv……základní cena ZC stavebního pozemku v Kč za m2 uvedená v tabulce č. 1 pří-
lohy č. 2 k této vyhlášky 441/2013Sb. [1] 
Následující koeficienty jsou  vyjádřeny přílohou č.2, tabulky č. 2 vyhlášky 
441/2013Sb. [1] 
O1………koeficient velikosti obce 
O2………koeficient hospodářsko-správního významu obce 
O3………koeficient polohy obce 
O4………koeficient technické infrastruktury v obci 
O5………koeficient dopravní obslužnosti obce 
O6………koeficient občanské vybavenosti v obci 
Stavební pozemek evidovaný v katastru nemovitostí jako zastavěná plocha nebo 
nádvoří, anebo pozemek v jednotném funkčním celku se určí podle vzorce: 
ZCU=ZC*I 
ZCU…základní cena upravená stavebního pozemku v Kč za m2, 
ZC…..základní cena stavebního pozemku obce v Kč za m2 určená podle před. vzorce 
I.…… index cenového porovnání  
Tento vzorec vynásobený koeficientem 0,8 se používá při výpočtu nezastavěného 
pozemku nebo jeho části, určeného k zastavění regulačním plánem, rozhodnutí o umís-
tění stavby, územním souhlasem, ohlášením stavebnímu úřadu, stavebním povolením, 
nebo veřejnoprávní smlouvou. (ve znění vyhlášky č. 199/2014Sb). [1] 
K ceně pozemku se přičte cena stavby, nebo staveb, které jsou součástí pozemku. 
Je-li stavba součástí více pozemků, pak stavba není započítávána k ceně pozemku, na 
níž jen přestavkem - stavba která zasahuje z malé části na cizí pozemek, trvalá stavba je 
zřízená v podstatné části na pozemku vlastním (úprava zákonem - OZ §1087). [2] 
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7 Životnost a opotřebení staveb 
Životnost celkové budovy a jednotlivých stavebních konstrukcí, je přímo závislá na 
technickém stavu konstrukčních prvků, jejich opotřebení a pravidelné údržbě. Opotře-
bení staveb je zcela závislé na ceně nemovité věci.  
Opotřebení lze stanovit výpočtem tržní hodnoty, kde je základním parametrem sta-
novení životnosti jednotlivých konstrukčních prvků. 
7.1 Životnost  
Životností nemovitých věcí se rozumí, časové období života nemovité věci. Je brán od 
jeho vzniku až do zchátrání. Zmiňovaný interval je ovlivnitelný mnoha aspekty, jedním 
z nich je užíváním a údržba jednotlivých konstrukčních prvků nemovité věci. 
Životnost je stanovena roky jednotlivých částí, které jsou zohledněny v souhrnném 
výpočtu. 
7.2 Stanovení technické životnosti obytné budovy 
Pro stanovení přesné životnosti budovy je zapotřebí řádné projektové dokumentace, 
dostupné například na stavebním úřadě. Zapotřebí je také osobní prohlídka budovy. 
Technická životnost se opírá o 4 faktory, kterými jsou: 
• Dlouhodobá životnost stavby - nosného zdiva, stropů, nosných schodišť, střecha. 
• Kvalita provedení budovy - technologické zpracování budovy 
• Řádná údržba budovy – oprava okapů, apod. 
• Vnější vlivy  
• Druh provozu v budově 
Zpravidla budova dosahuje vyšší technické životnosti řádným užíváním a pravidelnou 
údržbou v průběhu let jejího života. Častou revitalizací je celková technická životnost 
budovy pravidelně navyšována. Ekonomická užitkovost budov je řízená technickou 
životností objektu.  
7.3 Opotřebení  
Pravidelným užíváním nemovitá věc stárne, v některých případech dochází i k degrada-
ci materiálu. Díky tomu klesá původní hodnota jednotlivých prvků a celku. 
Hodnota je stanovena procentuelně vzhledem ke stáří jednotlivých konstrukčních 
prvků k hodnotě nové budovy, nebo se udává jako poměrná hodnota. 
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Pro přehlednost nárůstu nebo poklesu opotřebení v jednotlivých letech, lze opotře-
bení nemovité věci vykreslit křivkou. 
7.4 Metody stanovení životnosti a opotřebení nemovitosti 
Pro výpočet opotřebení lze použít jednu ze základních metod: 
• Lineární  
• Kvadratická  
• Semi-kvadratická  
• Logaritmická  
• Analytická 
Opotřebení nemovitosti se týká vždy jen budovy (Nemovité věci) s příslušenstvím. 
Opotřebení a jeho výpočet nelze aplikovat na pozemky. 
7.5 Lineární metoda  
Při výpočtu lineární metodou je uvažováno přímo úměrné opotřebení budovy časem.  
Předpokládá se, že opotřebení roste přímo úměrně s časem. Jedná se o metodu ma-
tematicky velmi jednoduchou, což vede k její oblibě.  
Případné zobrazení přímky není ale zcela odpovídající opravdovému opotřebení, 
protože nová nemovitá věc nepodléhá tak velkému opotřebení.  
Tato metoda je vhodná v případě, kdy je technický stav nemovitosti s ohledem na 
její stáří spíše horší a lze předpokládat, že se bude zhoršovat úměrně se svým věkem. 
Užití této nebo analytické metody je nařízeno použít při opotřebení v případě výpočtu 
hodnoty podle současného právního předpisu. Lineární metoda byla dále modifikována 
jako Kusýnova metoda, Kusýn - Röttingerova metoda a Rossova metoda. 
7.6 Semi-kvadratická metoda  
Semi-kvadratickou metodou lze vyjádřit opotřebení, jako průměr mezi lineární a kvad-
ratickou metodou. Tato metoda byla dříve často používána, protože její výsledky udáva-
jí přiměřené opotřebení stárnoucí budovy. Je však dobré ji používat pouze v případě, je-
li posuzovaný objekt v dobrém technickém stavu, vzhledem ke svému stáří. V první 
polovině, příp. v prvních dvou pětinách životnosti nemovitosti, udává velmi nepřesné 
výsledky. 
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7.7 Logaritmická metoda 
Vychází z pravidel složeného úrokování, ale v praxi se již nepoužívá. V roce 1963 byla 
upravena jako Kolodzejova logaritmická metoda.  
7.8 Analytické metody  
Principem je, rozdělení stavby na jednotlivé konstrukce včetně vybavení podle jejich 
cenových (objemových) podílů a výpočet opotřebení jednotlivých konstrukcí nebo prv-
ků odděleně. Výsledné opotřebení je pak váženým průměrem celé nemovitosti, kdy va-
hou jsou uvedené podíly.  
Metoda se používá, když je nemovitá věc ve stádiu před rekonstrukcí nebo po re-
konstrukci vyjma běžné údržby objektu. Posuzovaný objekt je buď v mimořádně dob-
rém nebo špatném stavebně technickém stavu nebo jeho opotřebení je objektivně větší 
než 85 %, případně je oceňována kulturní památka podle právního předpisu. Dále pak 
je-li provedena nástavba, funkčně spojená přístavba nebo vestavba. 
Užití této nebo lineární metody je nařízeno použít při opotřebení u výpočtu hodno-
ty podle současného právního předpisu. Tato metoda je jedna z pracnějších. Pro stano-
vení jednotlivých podílů ne vždy respektuje jednotlivé typy a vybavení staveb. Na prin-
cipu analytické metody jsou založeny Kratěnova metoda, Bradáčova metoda a Kasova 
analytická metoda.[11] 
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8 Zjištění výchozí hodnoty stavby 
Současné, nejčastěji používané metody pro stanovení výchozí hodnoty stavby jsou 
• individuální cenová kalkulace; 
• podrobný položkový rozpočet; 
• technicko-hospodářský ukazatel; 
• metody agregovaných položek; 
Z těchto metod je individuální cenová kalkulace nejpřesnější, ale také nejpracnější. Na-
opak propočet je nejméně pracný, ale cena pouze přibližná. 
8.1 Individuální cenová kalkulace 
Individuální kalkulace citovaná z publikace prof. Bradáče (Teorie oceňování nemovitos-
tí) 
"Jedná se o nejpodrobnější, nejpřesnější a současně nejpracnější metodu, která 
rozlišuje jednotlivé prvky stavebních konstrukcí na základě druhu a výměry na dané 
stavbě. Výsledné objemy pro každý druh a provedení se násobí jednotkovou cenou, zjiš-
těnou v příslušném dílu katalogu cen stavebních prací. Součtem (po připočtení přísluš-
ných přirážek podle pravidel pro stanovení cen stavebních prací) se obdrží reprodukční 
(resp. při zpětném oceňování pořizovací) cena."[3] 
Umožňuje tvorbu jednotkových cen pro dílčí položky. Jednotlivé položky se rozdě-
lují na přímé náklady (náklady související s množstvím prvků) a na náklady nepřímé 
tzv. režie (nelze je vyčíslit na konkrétní položku). Přímé náklady lze dělit na materiál, 
mzdy, náklady na stroje, ostatní přímé náklady. Nepřímé náklady lze dělit na režie vý-
robní a režie správní. [4] 
8.2 Položkový rozpočet 
Jedná se o jednu z nejpoužívanějších a nejpřesnějších metod pro stanovení výchozí ceny 
stavebního objektu. Položkový rozpočet se sestavuje jak při výstavbě nového objektu, 
tak i pro částečné konstrukce či rekonstrukce. Náhled do položkového rozpočtu je zob-
razen na obrázku číslo 2. 
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Obr. 2 Pohled do okna Položkového rozpočtu 
Zdroj: http://www.tzb-info.cz/1875-ocep-ocenovani-montaznich-praci 
Pro vypracování položkového rozpočtu je nutná projektová dokumentace. V po-
ložkovém rozpočtu je zahrnuta cena veškerých prací a materiálů. Ceny jednotlivých 
položek se provádějí buď individuální cenovou kalkulací, nebo je lze získat z databází 
tzv. „katalogů cen“. Katalogy vydávají a aktualizují renomované společnosti například 
ÚRS Praha, a.s. nebo RTS Brno, a.s [4]   
8.3 Technicko-hospodářský ukazatel 
Technicko-hospodářské ukazatele (THU) respektive rozpočtové ukazatele ROZUK 
zpracovává ústav pro racionalizaci ve stavebnictví (ÚRS), na základě statistického 
vzorku již zrealizovaných staveb. Stavby jsou rozčleněny podle druhu a vybavení a je 
zjištěna jejich průměrná cena na objemovou jednotku. Rozpočet je vypočítá na základě 
objemových hodnot stavby se srovnatelným objektem (podle druhu a vybavení).  
Cena je stanovena pomocí měrné a účelové jednotky. Pro budovy to je obestavěný 
prostor v m3, pro komunikace a plochy je v m2, pro inženýrské sítě je v bm. 
Zjištění výchozí hodnoty stavby 32 
Technicko-hospodářské ukazatele jsou rozděleny do jednotlivých stavebních částí, 
z nichž lze procentuelně vyjádřit podíl konstrukce na celkové ceně. Z tohoto poměru se 
stanovuje pravděpodobná cena jednotlivých konstrukčních prvků oceňované stavby. 
Ceny THU jsou průběžně aktualizovány novými údaji získaných z praxe. Cenové 
indexy jsou koeficienty, které vyjadřují pohyb cen mezi různými cenovými úrovněmi. 
Cenové indexy vydává rovněž ÚRS. 
Použití THU se používá pro předběžný rozpočet stavby, je brán jako orientační, 
není příliš přesný. [12] 
8.4 Metoda agregovaných položek 
Metoda agregovaných položek je v současnosti velmi oblíbená. Jedná se o výpočet pro-
střednictvím agregovaných položek, které jsou charakteristické tím, že jsou v jedné po-
ložce sloučeny dílčí pod složky. 
Agregovanou položku tvoří ucelený soubor materiálů a prací pro zbudované jed-
notlivé části konstrukce. Příkladem může být ŽB základový pás jako jedna položka, v 
položce je obsaženo montáž a demontáž bednění, výztuž a samotná betonáž konstrukce 
včetně potřebné práce, materiálu a dopravy. 
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9 Revitalizace staveb  
Již od prvního pohledu je nepochybné, že bytový fond panelových domů v České re-
publice je silně poznamenán zanedbanou údržbou.  
Při bližším zkoumání jsou nalezeny nedostatky vzniklé již při technickém řešení 
návrhu nebo nekvalitního provedení při výrobě či realizaci stavebního objektu. Pokud 
se vzniklé závady a nedostatky nezačnou brzy řešit a sanovat, budou se znatelně snižo-
vat užitné vlastnosti panelových domů a díky tomu porostou jejich provozní náklady. 
Mezi nejvýraznější závady patří zejména: 
• Stav stávajících oken - starší okna mají velké tepelné ztráty, 
• obvodový plášť domů - nedostatek zateplení fasádní konstrukce vede k silné pro-
pustnosti tepelných ztrát, staré omítky většinou trpí vlhkostí a jinými poruchami, 
• zateplení balkonů a prefabrikovaných panelů - není-li provedeno řádné zateplení, 
vznikají tepelné mosty, které vedou k plísním v bytové jednotce, 
• střešní konstrukce - špatně zatepleným střešním pláštěm procházejí tepelné ztráty, 
starý střešní plášť nese riziko zatékání, v některých případech pak dochází ke zbor-
cení, 
• zavěšené balkony, zábradlí na konstrukcích, okapy a jiné prvky nesoucí rizika pro 
bezpečí obyvatel. 
 
Obr. 3 Přibližné tepelné ztráty u staveb 
Zdroj: http://zatepleni-objektu.cz/prijem-zadosti-byl-znovu-prodlouzen-co-udela-nova-vlada 
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9.1 Výhody komplexní revitalizace 
Komplexní revitalizace vede k vyřešení konstrukčních závad a tím i snížení nákladů na 
energii. Ta sestává ze snížení tepelného prostupu tepla okny a střešní konstrukcí a fa-
sády. 
Cena jednotlivých položek pro revitalizaci je neměnná, zásadní však je úspora fi-
nancí společných nákladů (zařízení staveniště, pronájem lešení, odvoz odpadů, úklid  
apod.).  
Z ekonomického hlediska by se úspora nákladů mohla zahrnout do jednoho spo-
lečného úvěru. Při zahrnutí všech potřebných úprav pro rekonstrukci do jedné půjčky, 
se snižují splátky, případné úrokové sazby a usnadní se tím i případné papírování. Vý-
sledkem revitalizace pak nastává zvýšení komfortu, zvýšení tržní hodnoty a samozřejmě 
prodloužení životnosti celkového objektu a jednotlivých konstrukcí. 
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10 Energetický štítek 
 Jinými slovy průkaz energetické náročnosti budovy (PENB). Udává hodnotu, kolik 
daná budova při svém provozu spotřebuje energie. Touto energií je myšlena spotřeba na 
vytápění, větrání a chlazení, ohřev teplé vody i osvětlení. Díky tomuto dokumentu lze 
specifikovat, zda je daná stavba hospodárná, anebo naopak její provoz je přemíru ná-
kladný.  
Kromě stanovené hospodárnosti, které energetický štítek udává, má ještě jednu vý-
znamnou funkci. Na základě energetického štítku se stanovuje cena prodejní, případně 
upřesňuje výši nájmu. Význam jednotlivých sekcí je vyznačen na obrázku. 
Norma ČSN 73 0540-2:2011 rozděluje všechny budovy podle energetické nároč-
nosti do sedmi klasifikačních tříd A až G. Třída A nese označení „MIMOŘÁDNĚ 
ÚSPORNÁ“ a poslední třída G zase „MIMOŘÁDNĚ NEHOSPODÁRNÁ“. Každá tří-
da je přesně definována mezními limity měrné roční spotřeby energie.  
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10.1 Povinnost průkazu energetické náročnosti budovy 
(energetický štítek) 
 
Od 1. 1. 2013 je energetický průkaz povinný dokument pro stavitele, vlastníka budovy 
nebo společenství vlastníků jednotek, kteří chtějí nemovitou věc prodat, případně prona-
jímat. 
Nezáleží přitom na typu a funkci stavby – tato povinnost platí pro rodinné i bytové do-
my, stejně tak i pro administrativní a průmyslové budovy. Je nutné předložení energe-
tického průkazu nebo jeho kopii v případě převodu spjatého s nabytím nemovité věci, 
nebo jeho pronajmutí, a to i jako celku nebo ucelené části budovy (bytové jednotky). 
10.2 Práva a povinnosti PENB(průkaz energetické 
náročnosti budovy) 
Jak již bylo zmíněno výše podle novely zákona 406/2000 Sb. je vlastník prodávaného 
objektu povinen zajistit na vlastní náklady zhotovení energetického průkazu za účelem 
prodeje či pronájmu nemovité věci. Vlastník je ze zákona povinen předat kupujícímu 
originál či ověřenou kopii energetického štítku.  
Energetický štítek je také využit pro dodržení obecných technických požadavků na 
výstavbu ze strany stavebníka nebo společenství vlastníků, kteří jsou zároveň zhotovite-
lé energetického průkazu. 
10.3 Předložení energetického štítku 
Energetický štítek se předkládá v případě: 
• prodeji veškerých budov či bytových jednotek, 
• výstavby nových budov, 
• realizaci větších stavebních úprav již dokončených budov s celkovou podlahovou 
plochou nad 1000 m2, které ovlivní jejich energetickou náročnost, 
• pronájmu bytové jednotky, či budovy od 1. 1. 2016 
Vlastník bytové jednotky může až do roku 2016 nahradit energetický prů-
kaz předložením faktur či vyúčtováním za dodávky energií za 3 předchozí zúčtovací 
období. Pouze v případě kdy majitel není schopen tyto faktury předložit, je povinen 
zajistit vypracování průkazu energetické náročnosti budovy, případně si jej může vyžá-
dat u společenství vlastníků bytových jednotek, kde pro všechna bytová družstva platí 
tato povinnost od 1. 1. 2016. 
Dalšími právy a povinnostmi zpracovat PENB jsou také provozovatelé obytných a 
administrativních budov s plochou: 
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• nad 1 500 m2 od 1. 1. 2015 
• nad 1 000 m2 od 1. 1. 2017 
• do 1 000 m2 od 1. 1. 2019 
Jejich povinností je také umístění průkazu energetické náročnosti budovy (PENB)  
na veřejně přístupné místo. 
  
U budov využívaných pro školství, nemocnice, budovy veřejné správy: 
• nad 500 m2 od 1. 7. 2013 
• nad 250 m2 od 1. 7. 2015 
10.4 Rizika stanovená energetickým štítkem při prodeji 
nemovitosti 
V případě nepředložení průkazu energetické náročnosti budov při prodeji anebo pro-
nájmu, je vystavena pokuta do výše 50 000 Kč při pronajímání bytové jednotky. V pří-
padě prodeje rodinného domu, komerčního objektu či bytového domu je pokuta stano-
vena do výše 100 000Kč. 
Nový vlastník nemovitosti má právo žádat od původního vlastníka zpracování průka-
zu až 3 roky od uzavření kupní smlouvy. Není-li tak učiněno platnost kupní smlouvy 
zaniká. 
10.5 Typ budovy nevyžadující energetický průkaz   
Štítek nemusí být zpracován v případě následujících staveb: 
• objekty s obývanou plochou menší než 50 m2 
• rekreační objekty (chaty, chalupy apod.) 
• památky 
• budovy určené k náboženským účelům [13] 
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11  Kapitola věnující se trhu 
s nemovitostmi 
11.1 Trh nemovitých věcí 
Stejně jako jiné ekonomické systémy, lze trh nemovitých věcí rozdělit na objekty a sub-
jekty, které se trhu účastní, a na vzájemné vazby mezi nimi. Objektem trhu nemovitostí 
jsou přirozeně nemovitosti nebo lépe vlastnická práva k nim. 
Základní dva subjekty pohybující se na trhu nemovitostí představují prodávající, 
kteří jsou vlastníky nemovitostí a chtějí ji prodat, a kupující, kteří se naopak chtějí 
vlastníky nemovitostí stát. Tyto dvě kategorie subjektů zároveň zosobňují nabídku a 
poptávku na trhu nemovitostí. 
11.2 Kupující – poptávka 
 Kupující chce získat nemovitost proto, aby mu přinášela užitek. Tento užitek může být 
vyvolán potřebou získat místo (např. byt, kancelář nebo sklad) pro vlastní využití. 
V tomto případě je reálnou alternativou ke koupi nemovitosti, nájem spojený s platbou 
nájemného. 
Nájemné jakož i kupní cena představují pro potencionálního kupujícího náklad, 
který bude muset vynaložit na zajištění potřebných ploch. Takový kupující se pak bude 
zřejmě rozhodovat podle toho, aby při daném užitku minimalizoval náklady či při da-
ných nákladech mohl maximalizovat svůj užitek. Výše nájemného se za předpokladu 
fungujícího trhu s nemovitostmi tak stává faktorem zásadně ovlivňujícím poptávku po 
nemovitostech. 
"Jiným užitkem, který nemovitost může vlastníkovi přinášet, jsou příjmy resp. výno-
sy z pronájmu nemovitostí. Koupě nemovitosti pak má zpravidla charakter „investová-
ní" a nemovitost má podobu investičního instrumentu. Typickou vlastností takového 
instrumentu je jeho dlouhodobost a v porovnání s mnoha alternativními aktivy i menší 
míra rizika. A právě výnosnost spolu s rizikem alternativních investičních instrumentů 
mají vliv na poptávku po nemovitostech." [14] 
11.3 Poptávka po nemovitostech  
Poptávka nemusí vždy uspokojovat stanovenou koupi. Další možností nabytí vlastnic-
kého práva k nemovitosti je také její výstavba. Subjekt poptávající nemovitou věc se 
stává stavebníkem a náklady pro něj nepředstavuje kupní cena (s výjimkou kupní ceny 
pozemku) ale zejména stavební náklady. Poptávka je rovněž závislá na výši stavebních 
nákladů a na vývoji cen stavebních prací. 
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"Možnost, jak získat užitek z nemovitosti, představuje rovněž leasing. I když leasing 
nemovitostí v podmínkách České republiky v porovnání s leasingem věcí movitých není 
příliš rozvinutý, jsou rovněž leasing a jeho podmínky faktorem, který ovlivňuje poptávku 
po nemovitostech. Obecně lze financovat koupi nemovitostí buď ze zdrojů vlastních, 
nebo cizích. V případě vlastních zdrojů kupující musí při svém rozhodování zohlednit 
náklady ve formě dividend resp. náklady emisní a i když v mnoha případech neplatí 
přímo žádné prostředky za získání zdrojů, implicitně přichází o náklady obětované pří-
ležitosti tím, že by tyto vlastní prostředky mohl použít jiným způsobem." [14] 
Motivem pro vlastnictví nemovitostí jsou: 
• investiční instrument 
• vlastní užívání 




Financování koupě nemovitostí: 
• vlastní zdroje 
• cizí zdroje 
11.4 Prodávající – nabídka  
V případě vlastního využití vlastník nabízí nemovitost na trhu zpravidla tehdy, když již 
užitek z vlastnictví plynoucí neodpovídá jeho potřebám. 
 Je to například tehdy, kdy stávající nemovitost již kapacitně nestačí (rodina roste, 
výrobní program se rozšiřuje) a danou nemovitost není možné rozšířit nebo naopak, 
když náklady spojené s provozem nemovitosti přesahují možnosti vlastníka a ten vyhle-
dává nemovitost menší. Někdy již poloha nemovitosti není vyhovující (stěhování za 
prací, přemístění výroby do lokality s levnější pracovní silou). 
"Nabídku dále rozšiřují přemístění prostředků investora do jiných alternativních 
aktiv. Významným faktorem podporujícím nabídku je také výstavba za účelem dosažení 
zisku. Vlastníkem nemovitosti se zpravidla stává developer, který projekt zrealizuje a 
celou nemovitost nebo její části prodá zájemcům. Děje se tak nejen v sektoru bydlení 
(např. výstavba nových bytů) ale i u nemovitostí s komerčním využitím jako kanceláře, 
výroba, sklady apod." [14] 
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12 Základní vztahy na trhu nemovitých 
věcí  
Základními vztahy jsou zejména mezi kupujícím a prodávajícím nemovité věci, za 
smluvně ujednaných podmínek dle platného předpisu.  
Dále pak i-pronajímatel (z pravidla vlastník nemovitosti anebo osoba oprávněná) a 
pronajímající. Není-li domluveno jinak, je výše nájemného stanovena periodicky (nej-
častěji měsíčně). 
12.1 Subjekty na trhu nemovitých věcí 
V předchozích částech již byla zmíněna celá řada subjektů, které spoluvytvářejí trh ne-
movitých věcí.  
Nejdůležitějšími dvěma subjekty je prodávající a kupující. Předmětem obchodu je 
vlastnické právo. Pro pronajímatele a nájemce (který na daném segmentu zastupuje po-
ptávku) je využito právo užívání, vznik tržní cena-tržní nájemné. Na tomto základě 
(střetu nabídky a poptávky) vzniká ustanovení tržních cen nemovitostí. 
12.2 Realitní makléři  
Významnou roli pro trh nemovitostí představují realitní makléři. Ti hrají na trhu nemo-
vitých věcí roli prostředníka mezi prodávajícími a kupujícími resp. pronajímateli a ná-
jemci. Soustřeďují v daném čase na jednom místě poptávku a nabídku nemovitostí, čas-
to aktivně nabídku resp. poptávku vyhledávají a svůj zisk vytvářejí pomocí provizí, kte-
ré jim smluvní strany platí.  
Kromě této základní zprostředkovatelské úlohy zpravidla využívají svých znalostí 
a know-how i k jiným činnostem souvisejícím s obchodem s nemovitostmi, jakými jsou 
např. poradenství při koupi či prodeji nemovitostí, převod vlastnických práv v katastru 
nemovitostí, správa nemovitostí a mnohdy i oceňování nemovitostí.  
V případě oceňování nemovitostí však vzhledem k hlavní náplni jejich činnosti a 
s tím spojené závislosti na uskutečnění obratů na trhu nemovitostí může docházet 
k přirozenému střetu zájmů. 
12.3 Banky  
Dalším subjektem, vytvářejícím trh nemovitých věcí, jsou banky. Ty mimo jiné posky-
tují úvěry určené k financování nemovitých věcí. 
V případě hypotečních bank, to jsou v České republice takové banky, kterým udě-
lila Česká národní banka pro tuto činnost licenci, poskytují zpravidla tzv. hypoteční 
úvěry. 
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Úvěry jsou v závislosti na měně úvěru, jeho výši, dlouhodobosti, sjednaném pev-
ném úročení, jakož i bonitě dlužníka zpoplatňovány úroky. Další náklad představují 
poplatky spojené s poskytnutím úvěru resp. vedením účtu klienta. 
12.4 Stát  
Důležitou roli na trhu nemovitých věcí hraje také stát, který vytváří právní prostředí, na 
jehož pozadí trh nemovitostí funguje. Role státu spočívá v nastavení pravidel ochrany 
vlastnických práv, práv nájemců apod. [15] 
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13 Metody v procesu oceňování 
nemovitých věcí 
13.1 Oceňování majetku 
V procesu oceňování nemovitostí jsou zpravidla využívány tři základní mezinárodně 
uznávané metody ocenění  
• nákladová metoda  
• výnosová metoda (příjmová) 
• tržně srovnávací metoda 
Při hodnocení majetku mohou být využity všechny tři metody, popřípadě jejich 
kombinace v závislosti na povaze majetku a účelu jeho oceňování 
13.2 Nákladová metoda 
Nákladová metoda je založena na reprodukční ceně oceňovaného subjektu. Funguje na 
principu informování kupce, o skutečné ceně majetku, respektive nákladech na pořízení 
majetku nahrazující posuzovaný subjekt  se stejnou využitelností. 
 
Definice udává vyhláška 199/2014Sb. dle §2 odst 5. písmeno a) "Nákladový způsob, 
který vychází z nákladů, které by bylo nutno vynaložit na pořízení předmětu ocenění v 
místě ocenění a podle stavu ke dni ocenění" [1] 
Stavba oceňovaná Nákladovým způsobem, vychází: 
a) ze základních cen za měrné jednotky stavby nebo z nákladů na pořízení stavby; 
u stavby určené k odstranění se vychází z ocenění použitelného materiálu z jejího od-
stranění sníženého o náklady na odstranění, 
b) ze zohlednění charakteru, velikosti stavby, jejího vybavení, polohy a prodejnos-
ti, u vodní nádrže a rybníku i ze zohlednění jejich funkce, 
c) z technického nebo morálního opotřebení stavby., 
d) ze zohlednění ceny stroje nebo jiného technologického zařízení, není-li vložený 
do katastru nemovitostí. 
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Cena stavby se zjistí vynásobením počtu měrných jednotek určeného způsobem 
uvedeným v příloze č. 1 k této vyhlášce, základní cenou upravenou podle příslušného 
ustanovení této vyhlášky v závislosti na účelu užití stavby. 
Cena stavby, kromě stavby rybníku a malé vodní nádrže, se určí podle vzorce: 
	 = 	n ∗  
kde 
CS........... cena stavby v Kč, 
CSN..........cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem, 
pp............ koeficient úpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, který se určí podle vzor-
ce 
 = n ∗ t 
kde 
IT............index trhu podle § 4 odst. 1,(vyhlášky č.441/2013Sb. v znění vyhláš-
kyč199/2014Sb.) 
IP………index polohy podle § 4 odst. 1. 
Pro stanovení nákladů na pořízení oceňovaní majetku jsou využívány informace k 
předmětné nemovité věci, jakožto nové pro stanovení nákladů na jeho srovnatelné na-
hrazení. [1] 
Je utvořeno dělení: 
Náklady na pořízení (nahrazení) majetku jakožto nového (Cost of Reproduction 
New). Náklady na pořízení majetku jsou počítány při současných cenách. Je však brán 
zřetel na  využití stejných stavebních materiálů a celkového uspořádání a kvality prove-
dení za použití aktuálních norem. 
Pro určení tržní hodnoty oceňované nemovité věci, kde je reprodukční cena přizpůso-
bena současnému stavu, je stanovena cena takovým způsobem, že je z vypočítané hod-
noty odečtena částka, reprezentující kumulované odpisy. Dále pak dojde ke snížení 
hodnoty vyplývající z aktuální opotřebovanosti majetku a funkční nebo ekonomické 
nedostatečnosti, pokud existují a jsou měřitelné. 
V případě stanovení ceny nákladovou metodou je výsledná hodnota staveb nejspo-
lehlivějším měřítkem hodnoty objektů, účelových budov, inženýrských staveb,strojních 
zařízení užívaných v provozu a podobně. 
13.3 Výnosová metoda (příjmová) 
Definované dle § 2 odst. 5 písmeno b),(vyhlášky č.441/2013Sb. v znění vyhláš-
kyč199/2014Sb.) 
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"Výnosový způsob, který vychází z výnosu z předmětu ocenění skutečně dosahova-
ného nebo z výnosu, který lze z předmětu ocenění za daných podmínek obvykle získat, a 
z kapitalizace tohoto výnosu (úrokové míry)" [1] 
Hodnotu majetku tvoří budoucí příjmy, které lze z něho získat. Hodnota je přepočtena z 
hodnoty stanovené v době ocenění (současné) prostřednictvím diskontního faktoru na 
hodnotu budoucích příjmů. 
Ocenění majetku vyjadřujícího výnos, je provedeno na základě kapitalizace poten-
ciálního čistého příjmu z pronajímané nemovité věci v míře odpovídající investičním 
rizikům. 
Stanovením hrubého přijmu, který může vycházet z oceňovaného majetku, je ná-
sledně vypočítána jeho kapitalizace. Provozní náklady jsou odečteny z předpokládaného 
výnosu. Tím je vypočítán čistý provozní příjem, který je před zdaněním je stanoven 
odečtením rezervy na případné renovace. 
Hodnota majetku je potom stanovena pomocí dvou kapitalizačních postupů - přímé 
kapitalizace a/nebo analýzy diskontovaného cash flow. 
Je-li postup řádně dodržen, může být metoda považována za spolehlivou, která do-
káže stanovit budoucí příjmy v relativně přesné míře. 
13.4 Porovnávací (komparativní) metoda  
Výsledkem je porovnání hodnoty oceňované nemovité věci s podobnými hodnotami, 
nedáno obchodovaných nemovitých věcí. Porovnávací metoda informuje kupce o výši 
posuzovaného majetku a o výši cen porovnávaných majetků. Tento kupující je pak in-
formován, že za kupovaný majetek nezaplatí víc než je mu nabízeno. 
Pro přesné analyzování ceny majetku jsou pro porovnání vybrány majetky podob-
ných parametrů, za současných tržních podmínek. Následně jsou provedeny úpravy jed-
notlivých indexů pro větší přiblížení reálné hodnotě majetku (jsou jimi například lokali-
ta, stáří, velikost, datum prodeje, technický stav). 
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14 Databáze nemovitostí 
"Utříděný a statisticky zpracovaný soubor dat o nemovitostech (obec, poloha, nemovi-
tosti v obci, její velikost, technický stav, výměry, aj.)" [6] 
Pro stanovení obvyklé hodnoty je brán velký zřetel na porovnávací způsob oceňo-
vání. Pro zvolení vhodného vzorku pro správné porovnání je k dispozici výběr vhod-
ných dat z databáze. K dispozici jsou tři základní možnosti k usnadnění výběru. 
• vlastní databáze zrealizovaných kupních cen a sjednaných nájmů nemovitostí, 
• realitní internetová a tištěná inzerce, 
• externí databáze zrealizovaných kupních cen a sjednaných nájmů nemovitostí.  
V prvním bodě je nevýhodou velikost osobní databáze, je značně omezená, její 
rozšíření je známkou několikaleté zkušenosti. Vlastní databáze je založena na osobní 
prohlídce posuzovaného subjektu včetně jeho zaměření. 
Druhý případ je poměrně snadnější. Počet nemovitých věcí nabízených veřejnými 
zdroji je v současnosti obrovské množství. Nevýhodami však je uváděná cena, která je 
pouze nabídková a nemusí být podložena na reálném základu. Může se tedy stát, že ta 
samá nemovitá věc je nabízena za jinou cenu pod jinými informačními zdroji (realitní 
kanceláře). Kupní cena pak může dosáhnout rozdílné ceny oproti ceně nabízené.  
Třetí případ je hodnocen jako nejlepší způsob a to z hlediska použití obou před-
chozích možností. Externí databáze vede nemovité věci se zrealizovanou kupní cenou 
nebo cenou sjednaného nájmu, což eliminuje nevýhodu předchozího bodu. Výsledky 
pro porovnání jsou pak více realistické a přesné. 
Externí databáze je elektronický systém sdílení informací o realizovaných kupních 
cenách a sjednaných nájmech nemovitostí umístěných na vyhrazeném nebo privátním 
FTP serveru.  
Tento projekt byl vytvořen v roce 2010, až v lednu roku 2011 byl zahájen stan-
dardní provoz v regionu Jihomoravského kraje a následně pak v celé České republice. 
Pro jednoduchou orientaci v databázi je tato rozdělena do několika lokalit podle 
jednotlivých krajů České Republiky, dále pak na jednotlivé okresy. Na obrázku je vyob-
razený příklad mapy České republiky. 
Databáze nemovitostí 46 
 




14.1 Účel Databáze 
Účelem databáze je společné sdílení informací (odborných znalců a odhadců) o realizo-
vaných kupních cenách nemovitostí a nájmů včetně doplňujících informací o těchto 
nemovitých věcech. Takto získané informace se pak využívají pro stanovení cen obvyk-
lých, výši nájmů oceňovaných staveb a bytů prostřednictvím porovnávacího způsobu.  
Níže jsou vyobrazeny vzorové tabulky databáze, pro byt, rodinný dům a pozemek.  
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15  Přehled metod zjišťování výnosové 
hodnoty 
15.1 Nájemné 
Nájem je definovaný OZ oddílem 3 §2201 říká: 
"Nájemní smlouvou se pronajímatel zavazuje přenechat nájemci věc k dočasnému 
užívání a nájemce se zavazuje platit za to pronajímateli nájemné." [2] 
 
Obr. 9 Postavení staveb, levné a drahé 
Zdroj:http://www.ceskatelevize.cz/ct24/domaci/209014-od-noveho-roku-uz-zadne-
regulovane-najemne/ 
Pronajmout lze i věc, která v budoucnu teprve vznikne, dokonce lze pronajmout 
jen část nemovité věci. Nájem ujednaný na dobu 50 . let je ve skutečnosti ujednán na 
dobu neurčitou. 
Nájemci může být pronajata bytová jednotka, celý dům, houseboat, dostatečně vy-
bavený obytný vůz apod. Pro krátkodobé účely ubytování se nepoužívájí ustanovení 
o nájmu bytu nebo domu (např. ubytování v letním domě, dočasné ubytování studentů 
v univerzitním městě apod.). 
OZ nově u podnájmu bytu odlišuje: 
•  zda nájemce v bytě sám trvale bydlí. 
o Pokud nájemce bude v bytě sám trvale bydlet, není třeba pro podnájem 
souhlas pronajímatele (§ 2274 OZ). 
•  zda nájemce v bytě sám trvale nebydlí. 
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o V případě, že nájemce v bytě sám trvale bydlet nebude, může dát třetí 
osobě do podnájmu byt nebo jeho část pouze se souhlasem pronajímatele 
(§ 2275 odst. 1 OZ). 
Nájem bytu může zaniknout: 
• Uplynutím doby (prolongací) 
• Dohodou stran 
• Odstoupením od smlouvy 
• Výpovědí 
Nájem na dobu neurčitou se ve výpovědi dělí na nájem s výpovědní dobou a bez výpo-
vědní doby. Dle (§ 2291 OZ) platí možnost skončení nájmu bez výpovědní doby 
v případě porušení povinností zvlášť závažným způsobem. 
Možnost výpovědi s tříměsíční výpovědní dobou ze stanovených důvodů (§ 2288 
OZ): 
• Poruší-li nájemce hrubě svou povinnost vyplývající z nájmu. 
• Je-li nájemce odsouzen za úmyslný trestný čin spáchaný na pronajímateli nebo 
členu jeho domácnosti nebo na osobě, která bydlí v domě, kde je nájemcův byt, 
nebo proti cizímu majetku, který se v tomto domě nachází. 
• Má-li být byt vyklizen, protože je z důvodu veřejného zájmu potřebné s bytem ne-
bo domem, ve kterém se byt nachází, naložit tak, že byt nebude možné vůbec uží-
vat. 
• Je-li tu jiný obdobně závažný důvod pro vypovězení nájmu 
Pronajímatel může vypovědět nájem na dobu neurčitou v tříměsíční výpovědní době 
i v případě, že: 
• Má být byt užíván pronajímatelem, nebo jeho manželem, který hodlá opustit ro-
dinnou domácnost a byl podán návrh na rozvod manželství, nebo manželství bylo 
již rozvedeno. 
• Potřebuje pronajímatel byt pro svého příbuzného nebo pro příbuzného svého man-
žela v přímé linii nebo ve vedlejší linii v druhém stupni (§ 2288 odst. 2 a) a b) OZ). 
[2], [6] 
15.2 Náklady na dosažení výnosu z nájemného 
Cílem pronajímání movitých či nemovitých věcí za účelem dosažení příjmu a to v rámci 
podnikatelské činnosti anebo zcela ze soukromého zájmu. 
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Při pronájmu movité či nemovité věci, by měly být zahrnuty všechny náklady po-
třebné k pronajímání stanoveného subjektu. Jsou jimi náklady na daň, kde základem 
daně jsou příjmy snížené o výdaje vynaložené na jejich dosažení, případné energetické 
náklady pro užívání nemovité věci a podobně. 
15.3 Výnosová hodnota 
Jinými slovy „Kapitalizovaná míra zisku“, „kapitalizovaný zisk“ přestavuje očekávané 
výnosy z nemovité věci.   
Je jím ekonomický a podnikatelský pohled na vlastnictví nemovitých věcí, za úče-
lem výnosu. Výpočet je prováděn zpětně z předpokládaných čistých budoucích výnosů. 
Protože jsou výnosy uskutečněny v budoucnosti, musí být diskontovány (odúročeny) na 
současnou hodnotu (částku), tu je třeba uložit, aby v budoucnu bylo možné tento před-
pokládaný výnos vyplatit. 
 
"Výnosový způsob, který vychází z výnosu z předmětu ocenění skutečně dosahova-
ného nebo z výnosu, který lze z předmětu ocenění za daných podmínek obvykle získat, a 
z kapitalizace tohoto výnosu (úrokové míry)." [1] 
Zásady pro výpočet míry kapitalizace a zjištění výnosu, jsou stanoveny vyhláškou 
pro dané časové období. Určení hodnoty výnosovým způsobem pro majetková práva 
(související s právem autorským vyjma výkonných umělců), př. majetková práva poři-
zovatele databáze, se oceňují výnosovým způsobem, a to ze součtu diskontovaných bu-
doucích ročních čistých výnosů vyplývajících z užívání oceňovaných práv ode dne oce-
nění, s možností zohlednění míry zastarání.  
Způsob diskontování stanovuje vyhláška. Roční čistý výnos užívání lze zjisti ze 
smluv užívaného práva (příkladem je licenční smlouva) platná v den ocenění, nebo dle 
skutečnosti za poslední kalendářní rok užívání v období pěti let předcházejícího roku 
ocenění. 
Míra kapitalizace pro oceňování nemovitých věcí a majetkových práv výnosovým 
způsobem je k nalezení v příloze č. 22. k vyhlášce č. 441/2013. [1] 







CV….cena určená výnosovým způsobem v Kč, 
N……roční nájemné v Kč za rok, upravené podle následujících odstavců, 
p…….míra kapitalizace v procentech uvedená v příloze 22. vyhlášky č 441/2013Sb.  
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15.4 Věčná renta 
Přeneseným názvem také „jistina“, u které je nutno uložení na základě stanovené úro-
kové sazby do peněžního ústavu na složené úrokování. V budoucích letech je pak mož-






∗ 100%   
 
15.5 Specifické vlivy působící na tržní hodnotu 
Jedním z vlivů tržní hodnoty je členitost nemovitých věcí, která by se dala zařadit do 
několika stručných kategorií: 
• Typ a druh nabízené či poptávané nemovité věci 
• Lokalita v níže se nachází nebo má nacházet poptávaná či nabízení nemovitá věc 
• Předpokládaný vývoj trhu v určitých částech republiky 
• Hledisko „využitelnosti“ 
• Vliv poptávky a nabídky (požadované ceny) 
• Technický stav nemovité věci a podobně 
Vlivy působící na tržní hodnotu nemovité věci se můžou velmi snadno lišit. Nemovité 
věci jsou věci dlouhodobějšího charakteru. Cena vlivem trhu a okolností různých aspek-
tů může být v časových obdobích velmi odlišná od jejich skutečné hodnoty. 
15.6 Vliv porovnávací metody oceňování nemovité věci na 
kvalitu posuzovaného objektu 
Vliv porovnávací metody na oceňovanou nemovitou věc, má značný vliv na kvalitu 
posuzovaného objektu. Záleží především na tom s jakými objekty je posuzovaná nemo-
vitá věc porovnávána. 
 Jedná-li se o nemovité věci získané z internetových zdrojů (jsou jimi například re-
alitní kanceláře), kvalita objektu nemusí být skutečná. Za účelem prodeje nemusí být 
technický stav nemovité věci zcela řádně specifikován z důvodu dosažení vyšší prodejní 
ceny. V případě nižší ceny, muže být jev zobrazen zcela opačně, kdy objekt může být 
popisován v lepším stavu, než je jeho skutečný stav.  
Je-li objekt porovnáván vlastní databází anebo externí databází odhadců a znalců, 
dá se říci, že kvalita posuzovaného objektu se velmi přibližuje k reálné ceně. Vlastní 
databáze je založena na osobní prohlídce posuzovaného objektu včetně jeho zaměření. 
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15.7 Parametry určující hodnotu staveb určených k bydlení 
Stavby určené k bydlení mohou mít několik kategorií, jejichž základem je hodnota kom-
fortu. Jednotky určené k bydlení mohou být ve špatném technickém stavu, dosahovat 
energetické bilance až řady G, jak bylo zmíněno v energetickém štítku, a přesto jsou to 
jednotky obývané. Společnost vyžaduje určitý komfort pro "standardní" bydlení. Bytová 
jednotka by měla splňovat nižší spotřební náklady. Budovy energetické třídy splňující 
toto kritérium, jsou řádově vyšší cenové dostupnosti, než-li budovy energeticky nevy-
hovující. 
Parametry určující hodnotu bydlení: 
• Energetická hodnota nemovité věci - důležitým faktorem je energetická hos-
podárnost bytové jednotky nebo rodinného domu 
• Lokalita - kde se posuzovaný objekt nachází a vliv trhu na danou lokalitu. 
• Technický stav nemovité věci 
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16                 PŘÍPADOVÁ STUDIE              
Specifikace řešeného Bytového domu 
16.1 Lokalita bytového domu 
Bytová jednotka se nachází v lokalitě Hlavní město Praha, Praha 3 - Žižkov, tato lokali-
ta je centrem Hlavního Města Prahy.  
Umístění bytového domu je vyobrazeno na mapě níže obr.č.11. V okolí domu je 
spousta zeleně nabízené hned několika parky, a zároveň je snadno dostupný k MHD 
tramvají 15. minut na Václavské náměstí. 
 
Obr. 11 Pozice bytové bytového domu 
Zdroj: www.cental-group.cz 
Bytový dům se nachází v ochranném pásmu pražské památkové rezervace, zobrazeno v 
obrázku č. 12 portálem "georeport".  
 
Obr. 12 Památkově chráněná budova k.ú 3933 
Zdroj: georeport 
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Na obrázcích číslo 13 a 14 jsou uvedené docházkové dostupnosti z bytového domu 
k  MHD. 
V prvním obrázku č. 13, je znázorněna dostupnost pěší chůzí do stanice metra "Že-
livského". Trasa je dlouhá 1,5 km a trvá podle portálu "www.mapy.cz" 26minut. 
 
Obr. 13 Dostupnost k metru pěší chůzí 
Zdroj: www.mapy.cz 
V následujícím obrázku č. 14 je vyobrazena dostupnost z bytového domu pěší chůzí k 
tramvajové zástavce "Vozovna Žižkov" Tramvajová zastávka je 253m od bytového do-
mu a je dostupná pěší chůzí 4. minuty (stanovená portálem "ww.mapy.cz). 
 
Obr. 14 Dostupnost k tramvajové zastávce pěší chůzí 
Zdroj: www.mapy.cz 
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16.2 Popis posuzované Bytové jednotky 
Posuzovaná jednotka je součástí bytového domu s 6.ti nadzemními podlažími a 24mi 
bytovými jednotkami. Jednotka je evidována pod číslem 1889/13 a je umístěna v 4. 
nadzemním podlaží přístupném výtahem. Velikost bytu je 3+1 s balkonem a sklepní 
kójí. Bytová jednotka má rozlohu 63,76 m2 užitné plochy a je členěna na obývací pokoj 
o rozloze 17,09 m2, ložnici o 15,28 m2, pracovnu o 12,95 m2, kuchyni o 9,08 m2, chod-
bu o 5,98 m2, koupelny o 1,87m2, WC 1,51m2 a balkon 1,92m2.  
Vytápění bytové jednotky včetně ohřevu teplé vody je zajištěno centrálním ohře-
vem. Samostatný centrální plynový kotel je umístěn v Technické místnosti 1. podzem-
ního podlaží. 
16.3 Historie bytového domu  
Bytový dům byl postaven v roce 1952. Stavba je na památkově chráněném území a je 
majetkem společenství vlastníků. 
Po celou dobu života bytového domu byla budova řádně udržována a několikrát 
renovována. Jedny z hlavních rekonstrukcí, které nelze nezmínit jsou: 
výměna oken, která byla provedena roku 2012, dále pak výměna střešní krytiny re-
alizovaná na podzim roku 2014. Na jaře roku 2015 je naplánována výměna výtahového 
systému dle platných norem a zateplení celého bytového domu. 
 
Obr. 15 Bytový dům Biskupcova 48, Praha 3 
Zdroj: Pořízení vlastní dokumentace 
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17  Navrhovaný způsob revitalizace 
bytového domu a její nákladový 
rozpočet  
Cílem této kapitoly je posouzení vlivu revitalizace na posuzovaný objekt, z hlediska 
tržního, hospodárného a komfortního. 
Z hlediska tržního pohledu je posuzována poptávka a nabídka subjektu vzhledem k 
aktuálnímu nabízenému trhu a komfortnost nemovité věci (před a po revitalizaci). 
Posuzovaný objekt je dále hodnocen z ekonomického hlediska, kde jsou zohledně-
ny energetické náklady na jeho celoroční užití. 
Komfortní pohled je pohledem majitele nemovité věci, anebo možného podnájem-
ce bytové jednotky. Pohled je zcela individuální, avšak určen základními standardy sta-
novené aktuálním trhem a společností. Jedním z hlavních aspektů je lokalita, kde se 
posuzovaný subjekt nachází, zda je blízko do práce, do centra, dostupnost škol, školek a 
nákupních center. Dalším aspektem je velikost posuzovaného objektu vůči nabídce trhu.  
Zda jeho vybavení odpovídá požadavkům majitelů, případných podnájemců a podobné 
aspekty. 
17.1 Způsob revitalizace bytového domu 
17.1.1  Výměna oken  
Okna byla vyměněna z původních dřevěných zdvojených oken za nová okna plastová s 
dvojsklem, výměna byla realizována v roce 2012. Náklady na výměnu oken společných 
prostor jsou financovány z fondu oprav bytových vlastníků. Pro jednotlivé bytové jed-
notky si okna hradí majitel vlastními zdroji. 
 Pro bytový dům byla vybrána okna Typu SCHÜCO - Corona CT 70 AS classic. 
Konstrukce rámu se skládá z 5 komor provedení (8865/8866) s dorazovým těsněním, 
stavební hloubka rámu je 70 mm. Profily SCHÜCO jsou v rámu vyztuženy uzavřenými 
ocelovými celo pozinkovanými výztuhami.  
Okna jsou vybavena kováním ROTO NT s viditelnými panty. Celoobvodové ko-
vání je vybaveno bezpečnostním hřebem a čepem. Okna jsou zasklená izolačním dvoj-
sklem s pokovenou vnitřní vrstvou a meziskelní prostor je vyplněný tepelně nevodivým 
plynem (argonem). Skleněná plocha potom dosahuje tepelného prostu Ug = 1,1 W/m2K, 
koeficient tepelného prostupu rámu včetně ocelové výztuhy Uf = 1,4 W/m2K, plastové-
ho profilu je Uf = 1,1 W/m2K. Zvuková neprůzvučnost skel Rw: 32 dB. Celková kon-
strukce oken a dveří je označena v programu Zelená úsporám = Un=1,2.  
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Celkový počet vyměněných oken veřejných prostor je 21 kusů, cena stanovená ce-
novou nabídkou firmy "AR okenní technika a.s" je 137 816 Kč vč. DPH 
 
Okna celého bytového domu bez oken veřejných prostor 
Celkový počet oken pro bytové jednotky je 79. kusů. Okna jsou rozdělena na troj-
křídlová, dvoukřídlová a jednokřídlová. Počet balkonových dveří je 9. ks. Jednotlivá 
okna a balkonové dveře jsou otevírané a zároveň vyklápěcí. Cena je stanovena položko-
vým rozpočtem v příloze č. 1.  
Celková částka stanovená položkovým rozpočtem činí 1 265 176,30 Kč vč. DPH.  
V celkové částce jsou připočítány parapety vnitřní i vnější, včetně kompletních boura-
cích prací původních oken. 
 
Okna celého bytového domu včetně oken veřejných prostor 
Cena 137 816Kč +1 265 176,3 = 1 402 992,3 Kč 
 
Posuzovaná bytová jednotka 
V posuzovaná bytové jednotce došlo k výměně 1 ks trojkřídlového okna, 2 ks 
dvoukřídlového okna a 1 ks balkonových dveří s jednokřídlým oknem.  
Celková cena je 43 570,0 Kč vč DPH (Cena na základě SOD vlastníka bytové jed-
notky 1889/13 z 16. 8. 2012) 
17.1.2 Rekonstrukce střešní krytiny 
Výměna střešní krytiny byla realizována na podzim roku 2014. 
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V rámci rekonstrukce střešního pláště bytového domu došlo k celkové výměně 
střešní krytiny. Jednalo se o demontáž původních střešních pálených tašek. Následně se 
namontovaly nové tašky KM Beta elegant červená, které byly uloženy na nové latě a 
střešní folie. Současně došlo k novému oplechování komínu, montáži střešního výlezu a 
lávky ke snadnému přístupu ke komínu. Během rekonstrukce byla provedena úprava 
vnějších povrchů, jako přeštukování zdiva u komínu, taktéž byla zrealizována nová ko-
mínová hlavice z železobetonu tl. 100mm s okapničkou  armována KARI sítí. Součástí 
stavebních prací byla i demontáž stávajícího vikýře. Zajištění stavebního výtahu, mon-
táž a demontáž lešení, odvoz sutí a úklid na stavbě byl zajištěn stavebním firmou. 
Klempířské konstrukce byly provedeny z hnědého pozinkovaného plechu (žlabů, úžla-
bí).  
Celková cena všech materiálů a prací, včetně pronájmu lešení byla stanovena na 
642 647,0 Kč bez DPH s připočítáním 15% DPH je cena 739 045 Kč. (výše ceny je 
uvažována ze Smlouvy o Dílo č.510/14 podepsané zástupci Společenství vlastníků z  
20. 5. 2014).  
17.1.3 Výměna výtahového systému 
Výměna výtahového systému je plánována na jaro roku 2015. Navrhovaný nový výtah 
je od firmy Otis typ GeN2 NOVA, výtahy typu GeN2 jsou vybaveny  rekuperačními 
pohony a nosnými lany v plochých polyuratenových pásech, jimiž jsou nahrazeny tra-
diční ocelová lana, jak je vidět na obrázku níže 
 
Obr. 17 Provedení nosného lana polyuratenovými pásy  firmy OTIS 
Zdroj: cenová nabídka Otis 
Díky těmto pásům je úroveň hlučnosti na nižší hladině než vykazuje standard, s 
kombinací digitálního zařízení pro regulaci pohybu je přesnost kabiny s podlahou v od-
chylce +/- 3mm. 
Navrhovaný systémový výtah má o 75% nižší spotřebu energie, je vybaven poho-
nem ReGenTM který přebytečnou elektrickou energii mění na elektřinu a následně ji 
přivádí zpět do elektrické sítě budovy. Energetická účinnost systému je pak ve třídě A. 
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Obr. 18 Spotřeba energie výtahu  
Zdroj: cenová nabídka Otis 
Navrhovaný typ GeN2 s rekuperací ReGen Drive-nový stav,je dimenzován na 7. 
stanic, začínající v 1.podzemním podlaží, přes nulté podlaží až po 5. nadzemní podlaží. 
Nosnost výtahu je 480 kg/. osob, rychlost 1 m/s, počet startů činí 200 000/rok (548 star-
tů denně, tj. 22 startů za hodinu).  
Rozsah dodávky a stavebních prací zahrnuté v cenové nabídce jsou:  
• Projektová dokumentace včetně zajištění SP 
• Měření hluku nařízené vládou č 148/2066 v platném znění 
• Výbava pro tělesně postižené osoby 
• Demontáž stávajícího zařízení, odvoz a ekologická likvidace 
• Dodávka nového výtahu dle norem ČSN a EN 
• Montáž nového výtahu 
• Montáž a demontáž lešení do výtahové šachty 
 
Dispoziční řešení výtahu je vykresleno na obrázku číslo 18. 
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Obr. 19 Dispoziční řešení výtahu 
Zdroj: cenová nabídka Otis 
Typ kabinového vybavení je Compact neprůchozí ve standardním vybavení, povr-
chová úprava stěn a tropů je nástřik barvy bílé, podlahová plocha je protiskluzná, ovlá-
dací panel je z nerezu, vybavení panelu je standardní- polohová směrová signalizace, 
tlačítka se světelným označením, optická akustická signalizace přetížení výtahu, nouzo-
vé osvětlení kabiny. Kabinové dveře jsou automaticky shrnovací, povrchová úprava je 
nerez brush. 
Celková cena všech zmiňovaných prací je ve výši 937 100 Kč/bez DPH s připočí-
táním 15% daně je celková cena 1 077 665,0 Kč vč. DPH. (Cena je stanovena cenovou 
nabídkou z 25. 12. 2014 firmou OTIS) 
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17.1.4 Zateplení bytového domu 
Pro zateplení bytového domu byl zpracován položkový rozpočet, který je součástí di-
plomové práce, viz příloha číslo 2. 
Jednotlivé položky jsou neceněny dle předpokládaného průběhu stavebních prací. 
Doba realizace je stanovena na 5. týdnů.  
Použitý materiál pro zateplení bytového domu je z polystyrénových desek tloušťky 
120mm. Schematické obložení fasádního zateplení je vidět na obrázku č. 20: 
 
Obr. 20 Schéma kontaktního zateplovacího systému 
Zdroj: http://www.izomat.cz/cs/fasadni-zateplovaci-systemy/profily-pro-zateplovaci-
systemy/ 
 Z požárního hlediska jsou vytvořeny pásy v šířce 1,2m na výšku bytového domu od 
vedlejší budovy. Pásy jsou tvořeny minerální vlnou o tl.120mm. Na zateplení je nataže-
no lepidlo se sklovláknitým pletivem vtlačeným do lepidla. Jako finální úprava je navr-
žena škrábaná akrylátová omítka.  
 
Protože se bytový dům nachází na památkově chráněném území je nutno dodržet 
vzhled budovy. V novém provedení fasádního zateplení jsou dekorativní prvky řešeny 
lepením dekoračních profilů. Dekorační profily tvoří šambránové ohraničení oken, bal-
kónových dveří a vstupních portálů předního i zadního vstupu.  
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Obr. 21 Fasádní ozdobné prvky 
Zdroj: http://www.dekoracni-prvky.cz/tags/produkty#prettyPhoto[node-]/3/ 
Dále jsou dekoračními profily tvořeny ozdobné prvky v části střešního podbití a v 
části prvního nadzemního podlaží. Položkový rozpočet je včetně celkových stavebních 
prací, pronájmu lešení na dobu 5.ti týdnů, jeho montáž a demontáž. Zakrytí okenních 
otvorů folií s lepící páskou. 
Spočítaná cena pro navrhnuté zateplení fasádního profilu činí 4 043 577,11 Kč. 
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18 Stanovení nové hodnoty Bytového 
domu s ohledem na revitalizaci 
objektu 
Tato kapitola se věnuje zhodnocení bytové jednotky a celkového bytového domu a jeho 
vlivu revitalizace. V první části je posuzovaná bytová jednotka oceněna před revitaliza-
cí, tedy před rekonstrukcí oken, střešní krytiny, výstavby výtahu a fasádního zateplení. 
V části druhé je zpracováno ocenění po revitalizaci, kde je zohledněna investice všech 
čtyř zmíněných revitalizací. 
18.1 Cena pozemku 
Zvolená metoda je stanovena cenovou mapu stavebního pozemku, pod názvem "Zasta-
věná plocha a nádvoří". Cena je pak přičítána k ceně stavby. V odborných posudcích 
před a po revitalizaci, které jsou přílohou číslo 3 a 4. Věcná hodnota je součtem ocenění 
staveb nákladovou metodou a ocenění pozemku. Informace o území jsou výstupem z 
portálu "georeport" katastrální území Žižkov, parcela číslo 3933, jak je vidět na obráz-
ku č. 22 
 
Obr. 22 Území bytového domu na pozemku k.ú. 3943/1 
Zdroj: Georeport 
Cenová mapa stavebních pozemku je grafická část vyhlášky č. 32/1998 v platném 
znění. Na obrázku č. 23 jsou vidět jednotlivé části Prahy rozdělené katastrálním území s 
platnými cenami za 1 m2. Pro posuzovanou stavbu, která je označena červeným čtver-
cem je cena  pozemku dle cenové mapy za 1m2  5 870 Kč. Výměra uvedena v katastru 
nemovitostí je 534 m2. Po vynásobení těchto dvou hodnot je celková cena posuzované-
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ho pozemku 3 134 580 Kč. V bytovém domě se nachází 24 bytových jednotek, pro jed-
nu jednotku je cena pozemku 140 880 Kč. 
 
Obr. 23 Cenová mapa stavebních pozemku 
Zdroj: Georeport Praha 
18.2 Hodnota bytové jednotky a bytového domu před 
revitalizací 
Posuzovaná bytová jednotka před revitalizací se nachází v bytovém domě s původními 
dřevěnými okny. Střešní krytina je zastaralá a izolačně nevyhovující. V bytovém domě 
se nachází výtah, avšak staršího provedení tedy nevyhovující normám. Bytový dům je z 
cihel plných pálených bez tepelné izolace. Bylo provedeno ocenění bytové jednotky, 
které je součástí této diplomové práce (příloha č.3).  
V následující tabulce číslo 1, je souhrn ocenění bytové jednotky vycházející z pří-
lohy číslo 3.  
S ohledem na dispozici bytu a poměru cen okolních bytů ve stejné lokalitě, a věcné 
hodnoty je cena posuzované bytové jednotky č. 1889/13 stanovena obvyklou cenou na 
hodnotu 1 850 000 Kč. 
Tab. 1 Ocenění Bytové  jednotky před revitalizací 
Bytová jednotka před revitalizací 64 m
2
 
Druh ocenění Kč 
Ocenění staveb nákladovou metodou 451 991,00 
Hodnota pozemku 130 608,00 
Věcná hodnota 582 599,00 
Výnosová hodnota 459 839,00 
Porovnávací hodnota 2 151 076,00 
Obvyklá cena 1 850 000,00 
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Z těchto vypočítaných hodnot byla zpracována jednotková cena posuzovaného objektu 
na 1m2 užitné plochy bytové jednotky. Tyto hodnoty pro jednotlivé druhy ocenění jsou 
zobrazeny v tabulce č. 2. 
Cena 1m2 je stanovena obvyklou cenou na 28 906,25 Kč/m2. 
 
Tab. 2 Ocenění bytové jednotky na 1m2 před revitalizací 
Cena bytové jednotky na  1 m
2
 
Druh ocenění Kč/m2 
Ocenění staveb nákladovou metodou 7 062,36 
Hodnota pozemku 2 040,75 
Věcná hodnota 9 103,11 
Výnosová hodnota 7 184,98 
Porovnávací  hodnota 33 610,56 
Obvyklá cena 28 906,25 
Na následujících obrázcích jsou zobrazeny jednotlivé bytové jednotky s výměrami. 
Užitná plocha jednoho podlaží je 228,9 m2. Po vynásobení 6ti nadzemními podlažími je 
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  Bytové jednotka   Společné prostory budovy   Výtah 
 
  Posuzovaný byt 
                        V tabulce číslo 3. jsou vypočítané celkové ceny bytového domu pro jednotlivé 
druhy ocenění. Velikost bytového domu je počítána jako užitná plocha všech bytových 
jednotek na jedno podlaží. Protože jsou všechna patra a jejich uspořádání bytových jed-
notek stejná, je tato hodnota vynásobena 6ti patry, kde se bytové jednotky nacházejí.   
Obvyklá cena bytového domu před doporučenou revitalizací je oceněna na hodno-
tu 39 699 843 Kč po zaokrouhlení je obvyklá cena 39 700 000 Kč. 
Tab. 3 Ocenění Bytové domu před revitalizací 
Ocenění bytového domu před revitalizací 
  m
2 na jedno podlaží počet podlaží 
Velikost bytového domu v m
2
 jednoho podlaží 228,9 6 
Druh ocenění Kč na jedno podlaží Kč na všechna podlaží 
Ocenění staveb nákladovou metodou 1 616 574,06 9 699 444,37 
Ocenění pozemků 467 127,68 2 802 766,05 
Celková cena nákladovou metodou 2 083 701,74 12 502 210,42 
Výnosové ocenění 1 644 642,92 9 867 857,54 
Porovnávací ocenění 7 693 457,76 46 160 746,54 
Obvyklá cena 6 616 640,63 39 699 843,75 
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18.3 Hodnota bytové jednotky a bytového domu po 
doporučené revitalizací 
 Byt je oceňován v bytovém domě s poslední rekonstrukcí roku 2015, bytový dům je 
původně postaven roku 1952. V roce 2012 byla uskutečněna výměna oken za nová plas-
tová splňující energetickou hodnotu třídy A. Střešní krytina byla revitalizována roku 
2014, výměnou staré střechy za novou z betonových tašek. V roce 2015 byl vyhotoven 
nový výtah v bytovém domě, celkový dům byl na jaře roku 2015 řádně zateplen novou 
fasádou. 
Náklady na danou revitalizaci jsou konkrétně uvedeny v kapitole: Způsob revitali-
zace bytového domu.  Souhrn celkových nákladů je přehledně zobrazen v tabulce č. 4.  
Investice do doporučené revitalizace je celkem 7 125 462,41 Kč 
Tab. 4 Celkové náklady revitalizace Bytového domu 
Náklady na revitalizaci bytového domu 
druhy Cena 
Výměna oken 1 265 175,30 
Výměna střešní krytiny 739 045,00 
Nový výtahový systém 1 077 665,00 
Zateplení objektu 4 043 577,11 
Celkové náklady na potřebnou revitalizaci 7 125 462,41 
 
Po doporučené revitalizaci byl vyhotoven nový odborný posudek, který je přílohou 
číslo 4. této diplomové práce. Byt je zde hodnocen jako je velmi výborném stavu a níz-
kými energetickými náklady.  
Cena po doporučných způsobech revitalizace je stanovena cenou obvyklou ve výši  
3 750 000,0 Kč. 
Tab. 5 Ocenění bytové jednotky po doporučené revitalizaci 
Bytová jednotka po revitalizací 64 m
2
 
Druh ocenění Kč 
Ocenění staveb nákladovou metodou 1 279 544,00 
Hodnota pozemku 130 608,00 
Věcná hodnota 1 410 152,00 
Výnosová hodnota 1 262 295,00 
Porovnávací  hodnota 4 221 621,00 
Obvyklá cena 3 750 000,00 
 
Z vypočítaných hodnot v tabulce číslo 5, byla vypočítána jednotková hodnota na 1 m2 
užitné plochy bytu. Jednotlivé hodnoty druhu ocenění jsou zobrazeny v tabulce číslo 6.  
Obvyklá cena na 1m2 užitné plochy činí 58 593,75 Kč/m2. 
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Tab. 6 Ocenění bytové  jednotky na 1 m2 po doporučené revitalizaci 
Cena bytového domu na  1 m
2
 
Druh ocenění Kč 
Ocenění staveb nákladovou metodou 19 992,88 
Hodnota pozemku 2 040,75 
Věcná hodnota 22 033,63 
Výnosová hodnota 19 723,36 
Porovnávací  hodnota 65 962,83 
Obvyklá cena 58 593,75 
Celková hodnota bytového domu po doporučené revitalizaci počítána stejným způso-
bem jako je popsáno v předchozí kapitole. Hodnoty jsou zobrazeny v tabulce číslo 7. 
Tab. 7 Ocenění bytového domu  po doporučené revitalizaci 
Cena bytového domu po revitalizaci 
  m2 počet podlaží 
Velikost bytového domu v m
2
 jednoho podlaží 228,9 6 
Druh ocenění Kč na jedno podlaží Kč na všechna podlaží 
Ocenění staveb nákladovou metodou 4 576 369,09 27 458 214,53 
Hodnota pozemku 467 127,68 2 802 766,05 
Věcná hodnota 5 043 496,76 30 260 980,58 
Výnosová hodnota 4 514 676,96 27 088 061,77 
Porovnávací  hodnota 15 098 891,36 90 593 348,15 
Obvyklá cena 13 412 109,38 80 472 656,25 
Konečná cena celkového bytového domu po doporučené revitalizaci, která činí in-
vestici v hodnotě 7 125 462,41 Kč, pak je celková hodnota bytového domu stanovena 
cenou obvyklou 80 472 656 Kč.  
Po zaokrouhlení je obvyklá cena bytového domu 80 500 000 Kč. 
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19 Závěr 
Závěrem je vyhodnocení doporučených investic do bytového domu jako celku a jeho 
následné zhodnocení prostřednictvím ceny obvyklé na celou budovu a bytovou jednot-
ku. Cílem je poukázat, zda je vhodné revitalizovat bytový dům před prodejem anebo  po 
revitalizaci. Souhrn je zobrazen tabulkou číslo 8. 
Tab. 8 Závěrečný souhrn cen a investic 
Závěrečný souhrn cen a investic 
  Kč 
Celkové náklady na revitalizaci 7 125 462,30 
Podíl investic pro jednu bytovou jednotku 296 894,27 
Ceny bytové jednotky před revitalizací  1 850 000,00 
Ceny bytové jednotky po revitalizaci  3 750 000,00 
Rozdíl cen 1 900 000,00 
Cena bytového domu před revitalizaci  39 699 843,75 
Cena bytového domu po revitalizaci  80 472 656,25 
Rozdíl cen 40 772 812,50 
 
Jak je na první pohled vidět cena obvyklá je po doporučené revitalizaci až dvojnásobná, 
návratnost investic se jeví jako okamžitá.  
Pro investora je výhodnějším zhodnocením, když před prodejem do bytového do-
mu investuje potřebnou částku pro zvolenou revitalizaci. Zhodnocení nastává až po při-
bližném roce, který je počítán na doporučenou revitalizaci. Což pro majitele znamená, 
nemovitost ještě rok vlastnit. Výše zhodnocení se na první pohled v uvedené tabulce č. 
8, jeví jako dvojnásobná, musí se ale uvažovat nad tím, že bytový dům po dobu revitali-
zace potřebuje své náklady spojené s jeho vlastnictvím. Patří mezi ně celkové náklady 
(jsou jimi náklady na energii, vodné, stočné, TUV, plyn), náklady na správcovskou fir-
mu, daň z nemovitost a podobně. 
Vypočítaný zisk po zhodnocení bytového domu by měl být tedy správně ponížen o 
zmíněné náklady během revitalizace. Navíc vypočítaný zisk může po roce nabývat jiné 
hodnoty než je stanovený předpoklad. Trh s nemovitostmi se rychle mění a jeho adapta-
ce nemusí být ideální.  
V tabulce č. 9 jsou zobrazeny hodnoty pronajímané jednotky s vlivem revitalizace. 
Rozdíl hodnot vlivem investice je o něco vyšší. Čisté roční nájemné je hodnota výnosů 




Tab. 9 Závěrečný výpočet nájemného s vlivem revitalizace 
Výpočet nájemného bytové jednotky s vlivem revitalizace 
Čisté roční nájemné bytové jednotky Kč 
Bytové jednotky před revitalizací 38 479,00 
Bytové jednotky po revitalizací 105 628,00 
Rozdíl hodnot 67 149,00 
Výnosová hodnota Kč 
Výnosová hodnota před revitalizací 459 839,00 
Výnosová hodnota po revitalizací 1 262 295,00 
Rozdíl hodnot 802 456,00 
 
Ze všech vypočítaných hodnot a cen je zřejmé, že revitalizace objektu i s ročním 
vyčkáním se z finančního hlediska vyplatí. Vlivem revitalizace také dochází ke zvýšení 
energetické hodnoty budovy, což má značný vliv na snížení celkových nákladů objektu.  
I přes značnou výhodu revitalizovat za cílem snížení energetických nákladu anebo 
jeho zhodnocení, je v centrech měst spousty budov, které vyžadují revitalizaci. Důvodů 
proč nedochází k potřebným opravám, může být hned několik. Například nedostatek 
financí do potřebné investice, nebo také složitá dohoda společenství spoluvlastníků o 
společném záměru. Není jednoduchým úkolem, mít stejný záměr sdílený stejným zápa-
lem všech spoluvlastníků bytového domu. 
Prodej nemovité věci je vždy lépe zhodnocen po dokončené revitalizaci než-li  
prodej před ní. 
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